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Raporu Diizenleyen MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 30.12.2022

Rapor Numarasi Ozel 2022-1185

' Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti
istanbul Ili, Kartal ilgesi ve Cavusoglu Mahallesi, 9051 Ada 1 nolu parselde
Beriema onuaa-ve bulunan 238 adet “Diikkan” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tiirk Liras:

Kapsami ,

cinsinden tespiti. Ji

A s bu rapor, |ki Yiiz Seksen Dart (284) sayfadan alusmaktadir ve ekleriyle bir bltindur.

A Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayih “Sermaye Piyasasmda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul
Degerlemne Kurulusian Hakkinda Teblig" hilklmleri fle bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmas:
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inel maddesi (kincl fikras kapsaminda hazirlanmister.
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Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.5.

Ozel 2022-1185 / 30.12.2022

Degerleme Konusu
l ve Kapsami

Bu rapor, miisteri talebi izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin

degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
| giincel piyasa degeri tespitine yénelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
(izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

| Tasinmazin Acik
Adresi

Istanbul ili, Kartal ilgesi, Site Mahallesi, Finans Caddesi no:5

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavugsoglu Mahallesi, 9051 Ada - 1 Parsel, Diikkan nitelikli
238 adet bagimsiz bolim

Fiill Kullanimi
(Mevecut Durumu)

Rapora konu tasinmazlar mahallinde diikkan olarak kullamimaktadir,
1

imar Durumu

Kartal Belediyesi'nden alinan s&zlii bilgiye gore 1/1000 a&lcekli uygulama imar
planina gore Ticaret+Konut Alan’nda kaldigi, Emsal:2,70 Hmaks:Serbest olacak
sekilde yapilasma kosullarina sahip oldugu ogrenilmistir.

Kisithlik Hali (Yikim
wb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

| Konu tasinmazlarin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

238 Adet Bagimsiz

Bilim Toplam
Pigasa DEEEri

1.700.000.000,00-TL
| (Bir Milyar Yedi Yiiz Milyon Tirk Lirasi)

Toplam KDV Dahil

2.006.000.000,00TL

Hazirlayanlar

Pivasa DEEEI’i

| Tasinmazlar, yerinde gérdlmis, kullamm durumlan incelenmistir. Degerleme
Sl siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugmanugtir.
Raporu ' Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713

Raci Gokcehan SONER - 5PK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.S.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Raper Tarihi ve Rapor Numarasi
50z konusu islemin degerlerne calismalan 12.12.2022 itibariyle baslanms 30.12.2022 itibariyle
degerleme calismalar tamamlanmig olup, raper tanzimi 30.12.2022 tarihinde Ozel 2022-1185 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatmm Ortakligi A.5."nin talebi Gzerine; istanbul Ili, Kartal iigesi,
Cavusoglu Mahallesi, 9051 Ada — 1 Parselde konumlu 238 adet bagimsiz b&lUmiin piyasa degerinin
Turk Lirasi cinsinden tespitine yénelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’'dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan stzlesmede de belirtildigi lizere, portfoyde bulunan
ve bilgileri verilen tasinmaz{lar)in deger tespiti amaciyla glince! Pazar degerlerini iceren degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun llI-62.3 sayih "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliveti: sermaye pivasasi mevzuating tabi
ortak artakhklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumfarinin, sermaye piyasast meveuat kapsamindaki
istemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
favdalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari gercevesinde bodimsiz ve torafsiz olorak tokdir edilmesini ifade eder.”” kapsaminda
hazirlanmistir,

1.4 Dayanak Sdzlesme Tarih ve Numarasi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Damsmanhk A.5. arasinda 01.12.2022 tarihinde imzalanmigtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumiu Degerleme Uzmam
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerlerne Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzman Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son U
Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu payrimenkuller icin sirketimiz tarafindan daha dnce degerleme raporu

hazirlanmamistir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik A.S,
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek Gzere Istanbul’da kurulan
ve genel merkezl Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.5. Sermaye Piyasas) Kurulu'nun
Seri: VIIl, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinpistir, Sirketimiz aynca,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karan ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye i 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres b Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Crtaklig A.S.
Sirket Adresi @ Barbaros Mahallesi, Mor Siimbill Sokak, No: 7/2B Atasehir/ISTANBUL
Sirket Amact__: Miisterilerine wve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO

sektériiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiresel élgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi : 2.800.000.000,-TL

Halka Acilklk  : % 50,6

Telefon 3 0216 579 1515

E-Posta - info@emlakkonut. com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsarm ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
s bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul [li, Cavusoglu Mahallesi, 9051 Ada— 1 Parselde kanumlu
238 adet "Dilkkan” nitelikli tasinmazin piyasa satis degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iligkin
hazirlanmistir. Milsteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 [sin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigl tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye 1slak imzah sekilde
teslim edilmesidir,

DEGERLENIZWE naxts
Enunlyet Wilj, By 1
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiili Hakkinda Bllgiler
Rapora konu taginmazlar, Istanbul {li, Kartal ligesi, Kordonboyu (Tapuda Cavusoglu) Mahallesi sinirlari
icerisinde konumludur. Tasinmazlara ulasim igin Sanayi Caddesi lizerinde gliney istikametinde
ilerlenirken bu caddenin Pendik Sahil Yolu ile kesisiminde sag kol Gzerinde konumludur. Degerleme
konusu tasinmazlarin cevresi konut ve ticari nitelikli gelismistir. Bolgede genellikle 3-5 kath apartman
tipi konut yapilan bulunmaktadir. Bélge yapilasmasimi bilyiik dlciide tarmamlamistir.

Koordinatlar
Enlem: 40.B849 - Boylam: 29.2063 HET KURLDEAL &

ROEGERLEIE ;
Fowtisiet W Sonr 8 PR ol ||1|||I AEHARN

l..l:ldi:"ll} TL
JEADERARTS

Net Kurumsal Gayrimenlkul Degerleme ve Banmigmanhik A5,
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

IL—ILGE - ISTANBUL / KARTAL
'MAHALLE — KOY - MEVKii . CAVUSOGLU
ADA - PARSEL - 9051 ADA 1 PARSEL
YUzOLCOM T . 45.286,02 m2

' :11 Adet Ahsap Dikkan, Avm,A,B,C,D Ve E Bloktan ibaret

INMAZIN NITELIGI
ANA TASINMAZIN N Gi Betonarme Apartman Ve Arsasi

: Erﬁlaﬂ?ﬁgﬁ'iﬁnkul Yahnm_lil_r"ta'ﬂiéi_ Anonim Sirketi

MALIK - HISSE
(1/1)

EDINME SEBEBI : Kat Irtifaks Tesisi (21.12.2051 - 24978)

**Parsel lizerinde kat mifkiveti meveuttur, dederlemeve konu 238 adet badimsiz boliimiin tapu
bilgileri ekler kisminda verilmistir.

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel MidirlGgld TKGM Portal Ozerinden alinan Tapu Kayitlarina gore tasinmazlar
lizerinde asafidaki kayitlar bulunmaktadir.

Beyan :

*st, 2 Nolu Kiltir Ve Tabiat Varliklar Koruma Kurulunun 13/04/2005 Tarih 290 Sayili Koruma Kuruly
Karan Vardir. 11/05/2005 Sayi 1070 Yev:4902 (Tarih: 11/05/2005 - Yevmiye: 4902)

*Korunmasi gerekli kiiltir varligdir. (01/06/2005 YEV:5924) (Tarih: 01/06/2005 - Yevmiye: 5924)
*Yanetim Plani: 30/07/2018 (Tarih: 06/08/2018 - Yevmiye: 17892}

*KM ne Cevrilmistir. (Tarlh: 15/08/2018 - Yevmiye: 18664)

*Diger [Konusu: Koruma Alaninin Kendi Parseli Olduguna Dair Belirtme Vardir Tarih:14/11/2019 Sayr,
939821) (istanbul VV Numaral Kdltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Midirltiga) (27/11/2019 tarih
30759)

(S6z konusu beyanlar Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin
birinci fikrasinin (¢) ve (j) bendlerinde belirtilen hikliimler cercevesinde tasinmazin devring ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

serh :

*0.01 TL Bedel Karsilginda Kira S&zlesmesi Vardir. (Tedas Genel MudirlGgd A5 Lehine Yilhg 1Krsg
Bedelle 99 Yil Stirefi Kira Serhi) {Tarih: 15/10/2015 - Yevmiye: 23814) (lIgili kira serhi TEDAS kurumunun
rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin
birinci fikrasimin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hitkiimler cercevesinde ilgili takyidatin tasinmazin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir )

irtifak :

* A.M haritasinda san boya ile tarali 574,00 m¥lik kisim (zerinde Tiirkiye Elektrik Kurumu Genel
Miidiirligi lehine irtifak hakks, (Tarih: 12/05/1973 - Yevmiye: 4196) (ilgili irtifak haklan eski tarihli olup,
kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (<) ve (j) bendlerinde belirtilen hilkimler gercevesinde ilgili
taginmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir) At Ghyal ,;-z{!'ml_
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3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic villik dénemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin_hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Stz konusu tasinmazlar tapu kaydina gore 06.08.2018 tarih, 17892 yevmiye ve ‘Kat irtifaki Tesisi’ islemi
ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig Anonim Sirketi adina tescil edilmistir. Son tg yillik
danemde tasinmazlarin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Kartal Belediyesi imar Midarligi'nde alinan sifahi bilgiye gore; tasinmazlarin yer aldig parsel 1/1000
dleekli Uygulama imar Planina gore Ticaret+Konut Alan, E:2,70 Hmaks: Serbest olacak sekilde

yapilasma kosullarina sahiptir.

3.6 Gayrimenkul i;in Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair

3.7 Ga
veya Hasilat Paylasimi Séizlesmeleri Vb.] iliskin Bilgiler

Aciklamalar

Soz konusu gayrimenkuller icin yapilan evrak incelemeleri ve sifahi sargulamalar neticesinde herhangi

alinmis clumsuz bir karar vb. bulunmadigi gdrilmistar.

\faadi, Kat Karsihg Insaat

Sz konusu tasinmazlar ile ilgili herhangi bir sézlesme bilgisi bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri Icin Ainmis Yapi Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullarmim izinlerine lliskin Bilgileri ile llgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip

Haklinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar ile ilgili Kartal Beledivesi'nde yapilan incelemede asagidaki evraklara
ulasiimistir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A 5.

YRl KuLLanin BN aeLces] BILGILER] 2081 ADA 1 PARSEL
: : SIS
BLOK ADI TARIHI  [smasi  VERIUSNEDEN| | KULLANIM AMAD | BOLOM | YAPISINIFL| ALANI | ORTAH ALAN | TOPLAM ALANI (MZ)
SAYISE

ABLOK 15052008 | 170 | Y Kubsnms el Tasisn 3 V-4 17.41038( 1909548 ITAQEET

[ BLOW 15052008 ) 170 | Yapi Kublanes |z hiaikan &30 V-4 0084, 77| 20.47H44 4356311

CHLOK 15.05.2018 | 170 | Yapi KaBanma lini bighan 116 VA 15.873,73( 3156040 5943413

O BLOK 15.05,2018 | 170 | Yom Kullanma bkni besken 264 Wi 28.601.51( 4056715 9, 168,66

£ BLOY 15.05.2018 | 170 | Yapi Kullanma feai bdesken 215 -4 26.910.24 33.3460,39 60,270,632

AV 15.05.2008 | 170 | YapiKullanma feni O v gy 7 ¥-A A4.0951,63| 108.582.65 151,544,208
Dlkkan-1 15.08.2018 | 130 | YapKullanma leni | Korume slimdaki Bine 1 ¥-b 116,08 0,00 1608
Diikkan-2 15.05.2018 | 170 Yapi Kullanma lenl | Koruma Altedeki Bins 1 -0 43,55 0,50 43,08
Ditckan-3 15.0%.2018 | 170 YapiKullanma lzni | Korurma ARmdzki Bina 1 W0 BE&L 0,00 a6 61
Dlkkan-a4 15.08.2018 | 170 YapiKullanma fzrl | Koruma &kondski Bins ¥ 8- 2182 0,00 ZLAZ
Depolu D& kkan-5 15.08 2018 | 170 YapiMullanma lznd | Koruma Altndzki Bina 1 WD ariol 0,00 47101
Depolu Ddkkan-& 15.08 2048 | 170 Yapi Eulanma (znl | Koruma Ak ndskd Bina 1 -0 233,27 0,00 33527
Depolu Dokkan-7 1508 2008 | 170 Yap Budanma lznl | Koruma Akmdaki Bina 1 LB ] 3135 %6 @00 a8 58
Dlikkan-E 15057008 | 170 YaoiHulsnma |znl | Koruma Altmdakd Sina 1 Wi 13508 @00 13506
Depoly D0 kkan-3 15057018 | 170 Waoi Kullamima |z | Koruma Altindakd Sina 1 W0 358,99 @00 38,99
Dikkan-10 15053018 | ITO Yoo Kullzema |26l | Koruma Bltindaks 3ina 1 V-0 352,46 o0 352,48
Dagals Dlklcan-11 15.05.2018 | 1T VYapi Kullapma (78l | Kormas Albrdakd Bina 1 V-0 153,10 0,00 159,10
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&

NET '
iiih SHAGONT
RUHSAT BELGES! BILGILER| 3051 ADA 1 PARSEL
BLOK ADI TARIHT  |sawisi]  vERILUISNEDEMI | KULLANIM AMAQ | B.B. SAYIS) | YAR SINIFL] ALANI | ORTAKALAM | TOPLAM ALANI (M)
DlKKANL 18.08.2004 | 345 Resteramar | Keruma Altindakl Bl 1 vo | us0s 000 116,08
DONKANZ 18.08,2004 | 3-is Rastoragrel | Kerdma Altindskl Bina 1 v 43,88 0,00 1.9
Y L14.03.2014 | 3-15 Restorasyon Koruma Amdzki Bira 1 -0 26,61 2,00 BE. 61
DiKEAN 14.08.2014 | 8-15 Rmstorasyon Eoruma Attndekl Bina 1 0 Zm 200 2182
DEPOLU DOKKAMS | 14.03.2004 | 315 Redorasyer | Eoruma Altindakl Bira 1 vo | anm 0,00 71,00
DERCALI Dwmﬁ 14.03.2014 | 3-15 Rastarasan *ﬂuml Altmdakl Bira 1 R’ ) 339,37 0,00 I39.37
DEFOLU DOKKAN 7 14.03.2014 | 3-1% Amstorasyon Koruma Altindaki Bina 1 W48 345 558 .00 345 58
DOKKANS 10.08.2004 | 515 Asstorasvan | Koruma Altindskl Bing 1 ¥ | 13508 0,00 135,08
DEFOLUDOKKANS | 14.03.2014 | 3-i5 Awtorasven  |Koruma AltndakiBina| 1 vo | 38829 0,00 368,59
Dnlw i 14.03.3014 3—!5 Agstorasyon Korema Alondakd Bina I V-0 357 45 0,00 ST 46
DEFOLUOTIKAN 11 318 fmstoramon | Koruma Altmdak 8ima| 1 Vo 138,10 0,00 139,10
Diikean iy Z3.417.82
wm 14.08.2004 | 315 Yo Yo Xapali spor slonu 1 v-4  |2l0689| 10882760 137.727,33
Sipama binas 10 337452
A BLOK 1a.082004| 315 Yeni Yoo ¥ ":::ﬁ: ::::'"" I ¥-A  |15.108.50 226932 1774174
BELOK 18037004 318 Yoni Yam Us T::;:’Li’im" 420 wab (1730168 2693483 44,796,218
CHLOR 18032006 | 315 Yeni Yage fe "::::::';‘:i“" m v-4  |eoEmsgs| 3835423 55.140.08
o BLOK 1a.onz004 | 815 Yeni Yo Uspe dabagokcaiml] v-4  |2n102.74] 4685459 £8.047.38
ikarnet binas
E BLOK 14.03.3014 | 3-15 Yl Yap I:I‘ v:::r:‘e:i:l::“"“ o8 XA 20.E85.E5 33932 91 BOLE1E,TE
AVEA 31 12 7015 | DE=054 Tadilat Ruhsat Ol vl igyenl 1 WA 50.150,81 L01.2%3,E7 151 524 38
ABLOK 3112.2015 [08-054]  Tadeet Rumsat Mesken in V-4 |37.410,38] 1099649 27.406.57
A ELOK 31.22.3015 |OF-054 TadEal Rudaati e 230 WA 20,084, 77| Z347B 43 A3 EES, 31
CaLaK 31122015 |08-a5|  Tadfat Rubsati [ 218 V-4 |aea7ara| 328s04a 59.434,18
o BLOK 31.12.201% |08-054|  Tadiat udsan [ 04 Vi |ae6on51] a0567,14 9, 168,65
EBLOK 31.12.2015 |08-054|  TadPat s Maaken a5 V-4 |E=in24| 3338039 §0,770,53
AU 23.03.2015 | 341 |!|I'l DlﬁL‘PHIlJ Oz v byl 1 VA 150.250,61| 101.753.&7 151 544, 28
ABLOK 22082008 | 141 | falms ikl E [ i VA (1741008 199964 17.406,87
B BLOK 22032006 | 141 | lsim Dediphli@i Mugiar a va  |w0sd77| 3347844 43,563.21
CBLOK 22.03.3085 | 141 Isim Dﬂrﬂhﬁl Piasken 116 Wkt 6.873,73| 32.550,20 £5.434,13
DELOK 22032006 | 181 | lsim Dokl [— 269 v |aEcon5l 4nse7.15 0. 168,66
EBLOK 22.03.2006 | 141 | lsim Degighigi Mevken 15 V& (26910,24| 33.360.30 50.270.63
AVDA 10,05 048 210 Tadllat Rulsats ﬂﬂ'ii‘ﬂ‘hll'l ZIT WA 44551 63| 106,581 65 151544 38

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda

Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi vb.) ve Defierlemesi

Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu ihale Kurumu ile

Yiksek Denetleme Kurulu'na gfire kamu kurumudur. T.C. Bayndirhk ve iskan Bakanlg Teknik
Arastirma ve Uygulama Genel Madirligi tarafindan yazilmig olan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya
gore Emlak Konut GYO AS. tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliveti; 3194 sayili imar Kanunun
26.maddesi uyarinca kurulusun kendisince vefveya kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayr ayni
tistlenilecektir.

3.10 Eger beliri bir projeye istinaden deferleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve

séz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin oldufuna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

56z konusu degerleme, tasinmazlarin mevcut durumuna dair yapilmistir. Farkl bir proje degerlemesi
yapiimamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklanda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili enerji kimlik belgesi bilgisi bulunmamaktadir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halic'i cevreleyecek sekilde
kurulmustur, istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bolimine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakasi, Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakas: denir. Batida Catalca Yanmadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. ilin sinirlari icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye
bulunmaktadir. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olugan
kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida

Tekirdag'a bagh Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu,

o, ~ Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh
i | Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli
%4 Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez,
{ gineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi
ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih
- - - sl Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz

Sultan Selim Kdprileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baglayarak Marmara
Denizi'ne kadar uzanir. Ikitektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda fayin hareket
etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle balgede tarih boyunca ok siddetli depremler meydana
gelmistir. istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis ozelligi gsteren hir
iklimdir, dolayisiyla istanbul'un iklimi limandir. istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislan soguk, yagish
ve bazen karhidir. Kis aylanindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civanndadir ve genelde yagmur ve karla
karnisik yagmur goriiliir, Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civanindadir ve genelde yagmur
ve sel goriiliir. Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese, cinar, kayin,
girgen, akgaagac, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tirii yetisir. Bu bitkilerden bir kismi
bu yéreye endemiktir. Halig'i cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'daki balimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli || S M
Yakasi, Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakasi
denir. llin sinirlan  icerisinde ise bliyiksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye
bulunmaktadir. istanbul'un tarihi semtlerinden
batiya ve kuzeye gidildikge blylk bir farklilagma
goriillir, En yiiksek gékdelenler ve ofis binalari
Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplamirken, Anadolu Yakasi'nda ise
Kadikély llcesi'ndeki Kozyatagl Mahallesi dikkat i . S

ceker. 20. Yiizyilda dogudan batiya buyiik bir gogiin ba;lamasn sehirdeki gecekondula;mava blviik blr
hiz kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve disik
kalitede yapilir. Gecekondular, carpik kentlesmeye biyiik dlgiide neden olmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma Imparatorlugu, 355-
1204 yillan arasinda Bizans imparatoriugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin Imparatorlugu,1261-1453
yillan arasinda tekrar Bizans imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanli
imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica istanbul, Hilafetin Osmanl Imparatorlugu'na gectigi
1517'den kaldinldig 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi oldu. Istanbul, yerlesim tarihi son
yapilan Yenikapi'daki kazilarla bulunan liman dogrultusunda 8500 yil, kentsel tarihi yaklasik 3. ﬂDD
bagkentlik tarihi 1600 yila kadar uzanan Avrupa ile Asya kitalaninin kesistigi noktada bl,lll‘ll:l,a_ i
kentidir. istanbul Roma, Bizans ve Osmanl doneminde baskent alarak kul.laminustlr L
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boyunca farkl uygarhk ve killtlirlere ev sahipligi yapmis, yiizyillar boyu gesitli din, dil ve irktan insanlarin
bir arada yagadig kozmopolit ve metropolit yapisin korumus ve tarihsel slirecte egsiz bir mozaik halini
almigtir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayr ve iktidarda kalmays basaran
diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olan istanbul gegmisten giiniimiize bir diinya baskentidir.

Karave deniz ticaret yollanimin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmugtur. Sehir
aym zamanda en biyik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi
istihdamimin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endiistrivel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve,
zeytinyag, ipek, pamuk ve tiitiin gibi driinler elde etmektedir. Ayrica
gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol driinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilac, elektronik, cam, teknolojik driinler, makine, otomotiv,
ulasim araclan, kagit ve kagit driinleri ve alkolld ickiler, kentin dnemili
sanayi Griinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptigi
arastirmaya gore 2008 yii Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir
diinya siralamasinda dérdiincii olmustur. Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan
sektérdiir. ilde bu sektbriin gelismesinde Bogaz képrillerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biiyik katkisi vardir. Ayni gekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve
biiyiik limanlan olmasi da bu kenuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdrii dlke toplaminin %27'sini
olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de
hizmet veren dzel bankalann timinin, ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarimin,
ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimine yakimnin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim,
istanbul ekanomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya sahiptir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlarmis oldugu 2021 il Adrese Dayall Ndfus Kayit Sistemi
(ADNKS) sonuclarina gore Istanbul'un (Istanbul Biyiksehir Belediyesi ve bagh belediyelerin sinirlari
icindeki niifus) nitfusu 15.840.900 kisidir. istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda
olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir. istanbul'un 39 ilcesi nifus sayisi bakimindan en yiiksek niifusa
sahip ilgesi Esenyurt, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

Kartal, istanbul'un nifus bakimindan en kalabalk
dérdiincii, Anadolu Yakasi'nin en kalabalik ilcesidir.
lice 35 mahalleden olusur. 22 bin hektarhk bir
yerlesim alanina sahiptir. Batidan Uskiidar, giineyden
Atasehir, dogudan Sancaktepe, kuzeydogudan
Cekmekdy ve kuzeybatidan Beykoz ilgeleriyle
cevrilidir. Kartal istanbul'un en hizh kentlesen ve
- 5 nifusu hizla artan; kdy ve yore geleneklerinin de
aynen muhafaza edildigi bir kentlesme ornegidir. Kartal, ekonomik gesitlilik agisindan cok zengin bir
yaredir. Kigiik imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek parga ve afiag Urlnleri Uretimine kadar
gesitlilik gistermektedir.

ISTANBUL KARTAL

Nifus: 15.840.900

* %2 45

Nufus: 480.738

Tapanbu plfugy G Bnoeks yis goqe ATE 443 animis)
s Hag = Kartal nifusu 2021 yilina gore 480.738.

Bu nlifus, 237,136 erkek ve 243,602 kadmdan olugmakiadii
Yuzde olarak ise: %48,33 erkek, 50,67 kadndir,

|stanbul nitusy 2025 viina gore 1584090001

Bu nufuz. 7933688 ek ve 7.907.214 kadindan slugmakiader
Yizde olarak =2 650,08 erkek. Tod9.82 katndir
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Mevcut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Degerine Etkileri

Baz Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
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Tarkiye'de tkamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gbre 1 milyon 65 bin 911
kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek nifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin
niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niffusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu

ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

B i

&S E
I

TUFE ylllc degisim oranlan (%), Kasim 2022

s

o

=
= &

-\7‘? -“-;' .L\@
£ g

3y

TUFE'deki (2003=100}) degisim 2022 yili Kasim ayinda bir Snceki aya gore %2,88, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %62,35, bir &nceki yilin aym ayina gore %84,39 ve on iki aylik ortalamalara gore %70,36
olarak gerceklesti. Bir onceki yilin ayni ayina gore en az artig gosteren ana grup %35,87 ile haberlesme
oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin aymi ayina gore artigm en yiiksek oldugu ana grup ise %107,03 ile

ulagtirma aldu. (TUIK.)

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S.
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A.B.D son 5 yillik tilketici fivat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillilk bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay) ile birlikte ciddi dasis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren sirekli artis ghstererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. Bu tarihten itibaren tekrar
diisiis egilimine girmis olup 2022 Kasim ay itibariyle %7,1 seviyesine gelmistir,

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH bityime hizlan, Il Ceyrek: Misan-Haziran, 2022
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege gore
%2,1 artti. Takvim etkisinden anindinimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili ikinci ¢eyreginde
bir 8nceki vilin ayni ceyregine gore %7,3 artti. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt Ici Hasila tahmini, 2022
yiliin ikinci ceyreginde cari fivatlarla bir énceki yilin ayni ceyregine gire %114,6 artarak 3 trilyon 418
milyar 967 milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci ceyrek degeri cari fivatlarla ABD dolan bazinda 219 milyar
335 milyon olarak gergeklesti. Yerlesik hanehalklarnmin tiiketim harcamalar, 2022 yilinin ikinci
ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyredine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %22,5 artti. Devletin
nihai tiketim harcamalar) %2,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu %4,7 artti. Mal ve hizmet ihracati,
2022 yihnin ikinci geyreginde bir énceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak
%16,4, ithalat: ise 95,8 artti. (TUIK)
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A TR ve USD ile EURQ 10 Yilhk Devlet Tahvili Degisimi;

Zaman Arabid Sz TAy 34y Sy Yilbagi T¥dl Tumu =
20
k3

Taly 4ea 13 2032 !
TR 13 YILLIK TAHVIL 1.9 10
o
TEM TS Dok 1Y Tem g Ciigk ‘30 Tem 25 iak '3 Term 27 Ceghk "23 Tem 12

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregiyle birlikte artisa gegmis, 2022 1. Ceyregi itibari lle %27 seviyelerine
utagmustir. Daha sonra diisis egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %11 seviyelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Aralig Secrmy T8y 3Ay Ay Yilbagm 1Yl Tumid

Vsl f-am Packrbedi, Ara 13 2022 X
ABD 10 YILLIK TAHVIL 3.5024

i

Yaklasik son 10 yilik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi diisise gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle 0,6% va kadar gerilemistir. Bu sliregten sonra artig gostererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama 93,5 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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i0da A2
ALLEANTA 10 VILEIK TAMVIL 200144

2019 yih Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yilhik Alman Tahvili ise

0'in altina inmis olup Dcak 2022 sonunda

pozitif yénde devam etmistir. Artis son aylarda devam etmekte olup rapor tarihi itibariyle ortalama

2 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Caim

IR 2022 - 96056

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Liras) Referans

Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis

yukaridaki grafik yillara gtire TR referans faiz oranlarimi gostermektedir. 2022 yihnda gorildGgl dzere
TR yillik referans oram %9-12 araligindaki seyrine devam etmektedir.

FRED
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Sourm frzow Reveeyr far3 o b 44

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki grafik
yillara gore USD referans faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 ayhk referans faiz orami 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yihnda gorildigi tizere USD referans faiz oram Nisan ayindan
itibaren artisa gecmis ve rapor tarihi 3,5-4% seviyesine yikselmistir.

Metr Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5.
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4 TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC. BoJ CABR  R& PBOC  BCA
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas! tarafindan aciklanan son verilere gére faiz oram 10,50% dir. 2010-
2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% aralifinda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle 20,00%
seviyesi lzerlerine kadar cikrmig, 2020 itibariyle 10,00% altina dismistar. Aralk ayindan itibaren %14
olarak belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmistir. Agustos ay itibari ile disiise gegmis olup
rapor tarihi itibariyle %:9 seviyesindedir,

TCME FED EcB BOE SHB RBEA BOC BOJ CER  RBI PBOC Bce
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altina

gelmistir. Nisan ayi itibariyle tekrar artisa gegmis olup Aralik itibari ile 4,50% seviyvesindedir. . (EIENKY
DEGERLEME Ve (58
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve |n§aat Sektirii;

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkive'de de insaat sektord, genel ekonomi agisindan bir Gncl
gosterge olmamin yaminda biyiimenin itici glictinii olusturma zelligini de tasiyor. ingaat sektérindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gbre daha dnce gergeklesiyor, Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiiksek biyiime temposuyla genel ekonomil biylimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en dnemli katl yapan sektorlerden biri oldugu gériliiyor,

Tiirk ingaat sektérinin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektérlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sekttriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH'nin
dnci gstergesi durumundadir,

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler kargisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda Snemli digiide
saglanmis goriinmekteydi. Yillik G5YH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
gore yiizde 0,9 artrmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri yizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tanim sektdri yiizde 3,3 artarken, insaat sektdrii yizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yizde 1,8 azalmistir. insaat sektoriinde gérillen bu sert digiis
2018 yilindan itibaren kendisini gbsteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiiklenicilerin yasadigi nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gérillmektedir. insaat sektdrii cari fiyatlar ile 2019 yilinda G5YH icinde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektdri yizde £,7 oraninda paya sahip olmugtur. lki
sektor GSYH min ylizde 12,1 oraninda bir biylklige ulasmislardir.

2019 yili yabanciya gayrimenkul satiginda ozellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.
2020 yili 2.ceyregivle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diglisle birlikte Szellikle sifir
konutlarda satis rakamlar cok tuzh bir seviyeye ulagmstir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis
sektdr olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir. Konut satislar Ocak-Eyliil doneminde bir
onceki yilin aym dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138 olarak gergeklesmigtir.

2022 il itibari ile TUrkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %34,1
azalarak 117 bin 806 oldu. Konut satislannda istanbul 19 bin 687 konut satisi ve %16,7 ile en yiiksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gore istanbul'u 9 bin 367 konut satisi ve %8,0 pay ile Ankara, 7 bin 902
konut satisi ve %6,7 pay ile Antalya izledi. Konut satis sayisimin en az oldugu iller sirasiyla 34 konut ile
Hakkari, 47 konut ile Ardahan ve 58 konut ile Bayburt oldu.

Kanut satigy, Kasim 2022
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Konut satislari Ocak-Kasim doneminde bir onceki vilin aym dénemine gore 91,0 artisla 1 milyon 277
hin 659 olarak gerceklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gire %57,7 azalis gostererek 16 bin 655 oldu. Toplam konut satiglan iginde ipotekli satislarin payi
%14,1 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim ddneminde gergeklesen ipotekli konut satislarifise bir g kinho,

! '.-'-. MLAE
ayni donemine gore %3,7 artigla 258 bin 524 oldu. Wt gt B ot \RA
T
Ve g
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kasim ayindaki ipotekli satiglarn, 5 bin 133"0; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli satislarin ise 70 bin
170% itk el satis olarak gerceklesti.

Konut satrg sayuss, Hasim 2022
Kasm Ocak - Kasim

Defigim Degigim
2022 203 [l 2032 2021 1l
Sanyg gekiing gire oplam sang 117 806 17814 344 4 2TT 659 1265343 1.0
Ipotah sahg 18652 39158 S7.T 258 524 248270 37
Dijerzatg 101 121 133 448 275 1019138 1016083 03
Salsg durumuna gire opiam satg 197 BOG 115 814 A4 1277650 1285353 1.0
le gl zatg 37380 24 106 38 182 16 =778 0.7
|cinci &1 zals 80426 123108 2347 B3 460 80 477 17

Tiirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina ghire %32,9 azalarak
37 bin 380 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %31,7 oldu. Ik el konut satislar
Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %0,7 azalisla 382 bin 190 olarak

gerceklesti.
Sang pekling pore kome sausL Kasam 2022
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Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina géire %34,7 azalig
stistererek 80 bin 426 oldu. Toplam konut satislan iginde ikinci el konut satisnin payi %68,3 oldu. Ikinci

el konut satislar Ocak-Kasim déneminde ise bir onceki yilin aym ddnemine gére %1,7 artisla 895 bin
469 olarak gergeklestl.

Sateg chustntnn gise kel sabig, Hasen 032
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Yabancilara yapilan konut satislar Kasim ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore %17,4 azalarak 6 bin 83
oldu. Kasim ayinda toplam konut satislari iginde yabanalara yapilan konut satiginin payi 55,2 oldu.
Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirayi 2 bin 616 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla
bin 733 konut satisi ile istanbul ve 567 konut satisi ile Mersin izledi. Yabancilara yapilan konut satislan
Ocak-Kasim déneminde ise bir éncekiyihn aym dénemine gore %20,4 artarak Elﬂhip:lﬂ;&-gj@y_.{_ Ry
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Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Tirkiye'den 2 bin 575 konut satin aldi

. Rusya

Federasyonu vatandaslarim sirasiyla 510 konut ile iran, 331 konut ile Irak ve 277 konut ile Ukrayna

vatandaslar izledi.
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Uyruklasa gore en gok konut sang:yopdan 20 ulke. Kasim 2022
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Bir énceki yilin ayni ceyregine gore, 2022 yili lll. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsat verilen
yapilarin bina sayisi %8,0, daire sayisi %3,8 ve ylzolgumd %4,7 azaldi. Belediyeler tarafindan 2022 yil
IIl. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizélgima 31,8 milyon m® tken; bunun 16,4 milyon
m¥'si kenut, 9,0 milyon m*'si kanut disi ve 6,4 milyon m?si ise ortak kullanim alan olarak gerceklesti.

Vizagimi
(erdbyaen i)
B0 -
|
50 |
41

0
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorier
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme iglemini olumsuz
etkileyen vaya sinirlayan herhangi bir faktdr olmamistir,

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

EMLAKKONUT

Degerleme konusu taginmazlar 45.286,02m2 yiizolglim|ii 9051 ada 1 parsel Gzerinde yer alan istmarina
projesinde yer almaktadir. S6z konusu projede istmarina Avm, konut bloklan, ticaret bloklan
bulunmaktadir. Parsel Anakara Caddesi ve Sanayi Caddesi'ne cepheli olacak sekilde kése konumludur.

Istmarina Avm igerisinde 227 adet isyeri mevcuttur. Avm igerisinde doluluk orani %100'e yakindir. Bu
blok parselin giiney kenarinda Ankara Caddesine cepheli sekilde konumludur. Rapora konu diger
hagimsiz balimler parselin glineydogu kise kisminda konumludur, Avm kismimin ana girisi gliney
cepheden saglanmaktadir.

Rapora konu bagimsiz boliimlerin ozellikler ile ilgili bazi bilgiler asagida verilmistir.

Blok Ma Kap No

T

Bulunoiudu Kat

Tl

Salisa Esas
Brilt m 2 Alan

Ganal Brot
Mz Alani

Cephe

Depa Exilonti

Alani

Tahis Edifen
Teras Alan

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A5
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AWM JECORUMKAT | - ; 19,27 [
AV Fl 3.BODRUM KAT | - 35,68 EGE] OTOPARE. GIRIGI 23,15 ]
AV 3 DLKRAN 3.80DRUM KAT | - 35,81 54,96 OTOPARK GIRISI 23,35 ]
AV [l DURKAN 3 BODRUM KAT | - 36,86 54,24 CTOPARK GRS 7,36 a
X 5 TURFAN 3 BODRUM RAT | - 40,08 62,32 CTOPARK GIRIGI 72,24 a
AV E DURKAH 3BODRUM KAT | - 14,04 12,04 OTOPARK GIRIGI 1] ]
AW T DURRAN 3. BODRUM KAT | - 13,92 13,32 CTOPARK GIRIGI 0 [
X B DURRAN 3 BODROM KAT | - 41 62,80 OTOFARK T 21,85 [}
AN ] DUKKAN 3 BODRIM KAT | - 39,07 51,58 OTORARK | 1249 1]
AW 0 DUKRAN 3. BODRUM KAT 3583 58,27 QTUPARK GET;‘I_ 23,34 ]
AV L] DUKHAN 3.BODRUM KAT > 35,6 53,07 OTOPARK RIS 23,47 1]
AWM 12 DURKAN 3.BODRUM KAT | - 36,54 574 OTOPARK GIRIS] 20,76 ]
BV 13 DURKAN 2.BODRUN KAT | - 251104 2511,04 SINEMA ] 0
EVM 14 DURRAN Z BODRUM KAT | - 058,33 138475 FAT HOLO 405,43 0
BVM 1 DURKAN 2.B00RUM KAT | - 514,77 80228 FAT HOLU 287.51 ]
AVM 1 DUKKAN Z.B00RUM RAT | - 80,5 115,45 FAT HOLU 34,55 0
AVM 17 DUKKAN 2 BOORUM HAT - 248,75 402 49 KAT HOLL 153,74 ]
] ] DURRAN ZBODRUM FAT | - 248,73 470,58 KAT HOLLI 161,85 ]
AV iE] DUREAN 2 BODRUM KAT | - 728,72 403,73 KAT HOLU 155,01 [
AVM 20 DURFAN 2 BODRUM KAT | - 248,88 301,65 HAT HOLL 142,77 g
AV 21 DURKAN 2 BODRUM RAT | - 363,54 513,02 HAT HOLL 150,48 0
AV FF] DURKAN 2 BODRUM KAT | - 137,18 172,18 HAT HOLD 35 0
AV EE! DUKRAN 2 BODRLUM KAT 77846 778,46 RAT ROLL ] 1]
AWM 24 DURKAN ZBODRUM KAT | - 475,58 47558 WAT HOLLI 1] ]
AN 5 DURRAN 7 BODRUM KAT | - 155,85 257 66 HAT HOLL 528 3]
AV 76 DUREAN Z.BUDRUN KAT | - 187,05 262 49 HAT HOLL 9544 ]
AV i DURKAN 2 BODRUM KAT | - 200,45 301,54 KAT HOLL 101,08 ]
XL L DUKEAN 2 BODRUM HAT | - 200,33 305,62 KAT HOLD 105,23 ]
AV 5 DUREAN 7 BODRUM KAT = 186,59 2845 KAT HOLL a7 51 7]
AVR £ OURKAN ZBODRUM RAT | - 158,7 288,77 AT HQLL! 108,07 7]
N B GURFAN ZBODRUM KAT | - 44758 447 58 KAT HOLD 0 0
AN 3z DUHKAN Z.B0DRUM RAT | - 484,71 464,71 RAT HOLL 0 [
AWM 3 DURKAN LBODRUM KAT | - 135 169,42 KAT BOLL §4.42 0
AVN 34 DL AN 2.B0DRUM KAT - 151,36 732,78 KAT HOLU 50,92 1
AN 35 DURKAN ZE0DRUM KAT | - 184,55 306,37 FAT HOLU 111,81 7]
AWM L] DURKAN 2 BODRUM BAT | - 142,94 215,18 FAT HOAL 72,24 ]
AV EY] DUHKAN Z BODRUM EAT | - 142,92 215,16 KAT HOLD 72,24 ]
AN 38 DURKAN 2 DODRUM KAT | - 54,73 54,73 HAT HOLU ] 1]
EY EE DURKAN Z.500DFUM KAT | - 340 54 529,31 HAT HOLL 179,37 ]
AN a0 DURKAN Z.B0DRUM BAT | - 116,82 188,92 FAT HOLL 73.1 ]
AN 41 DURKAN 2 BODRUM EAT | - 116,84 193,97 KAT HOLL 7 L] i
AV [F] DUKKAN 2 BODRLN KAT | - 322,05 5028 KAT HOLU 180,75 ]
AVM 43 DUKKAN Z.B00R0M KAT | - 181,13 1732,3 KAT HOLL 251,77 ]
AV [ DURKAN 2.BODRUM FAT | - 143,13 174,63 KAT HOLO 295 [
AN 15 DURKAN ZBODAUM RAT | - 7,59 112,68 KAT HOLO A5,05 [
AN 5 DURKAN 2B0O0DRUM KAT | - 148,67 241,51 KAT HOLL 02,094 (]
AV a7 DUKKEN ZEODAUM KAT | - 114,78 175,13 KAT HOLO (R ]
AN 48 DUKKAN 2 B00RUM KAT | - 24515 335,08 FAT HOLU 03,54 ]
AUM 43 DUKKAN 7. BO0RUM KAT | - 186,14 31153 KAT HOLU 113,79 o
A 50 DUKEAN 3 500RUM KAT | - 351,29 40868 RAT HOLU 118.3 o
=
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AVM 51 OORKAN 2BO0RUMKAT | - 155,34 22537 KAT HOLU BG.03 1
AV 52 DOKKAN ZEOORUM KAT | - 167.7 243.08 KAT HOLU 55,38 g
AWM 5 DUKKAN ZEOCRUM KAT | - 511,37 2483,25 KAT HOLU 571,69 1
AV ] GUKFAN ZEOORUMKAT | - 2053.85 2053 85 KAT HOLU 0 [
AN 55 DUKKAN ZBO0RUMKAT | - £5,49 85,49 KAT HOLU o ]
AVM 5 DURFAN ZBODRUMEKAT | - S84.52 110348 KAT HOLU 118,58 [
AN 57 DUKKAN ZBODAUM KAT | - 1348,33 1348,93 KAT HOLT B ]
AVM 58 DUKKAN ZECCAUMKAT | - 1061,23 1081,23 RAT HOLU 0 [}
AN 5 DOKKAN 2ECORUMKAT | - 495,84 376,08 KAT HOLU W14 o
A &0 DOKKAN 2BO0RUM KAT | - 80,61 315,11 EAT HOLO 58,5 [
AV B DOKKAN ZEODRUMEKAT | - 183,71 2948 KATHOLO 111,08 1]
AV Bz DUKKAN ZEODRUM KAT | - 165,5 310,54 KATHOLU 121,14 1]
AV B3 DUKKAN ZBODRUM KAT | - 205 336,58 KAT HOLU 133,68 0
ANVM 54 DUKKAN ZBODRUM KAT |- 192,98 260,53 KAT HOLD 57,55 ]
AVIA B8 DUKKAN ZBODAUM KAT | - 6,67 155,72 KATHOLO 68,85 o
AV B8 DURKAN 2 BODRUM RAT 117,38 117,36 KATHOLU ] o
AV &7 DUKKAN 2.BO0RUM RAT 363,74 551,63 KAT HOLU 18769 o
AVH &8 DURKAN 2BUDRUM KAT | - 31,38 21,38 KATHOLD 1] 0
AV ) DUKKAN ZEODRUM KAT | - 1612 265,75 KATHOLD 104,55 0
AVM 70 DUKIAN 3 EOORUM KAT 148.2 3T E KATHOLD 8,33 a
AVM 71 DURIKAN ZBODRUM KAT | - 348,48 555,29 FAT HOLU 207 81 1
AV [ GUKKAN ZBO0RUM KAT | - 13,16 13,15 KIOSK [ [{
AV 73 DUKEAR ZEO0RUM KAT | - 5,58 25,58 KIDSK o i
AV 7 DURKAN ZH0CRUMKAT |- 13,18 13,18 KIOSK ] [{
AVM 75 DURKEN 2 BODAUM KAT 13,18 13,18 KID5K o [
AVI 76 DUKKAN 2HO0RUMKAT | - 13,38 13,18 KIDSK ] 0
AVM 77 DUKKAN ZBODRUMKAT | - 13,18 13,16 KID5K 0 1]
AV 78 DUKKAN ZBODRUM KAT | - 13,18 13,18 KIDGE 0 0
AVM ] DUKKAN ZBODRUMEAT | - 585 5,85 RIBSK o 1
AVM Ed DURKAN ZBODRUM EAT | - 5,85 5,85 KIOSK 0 0
AVM Bl CURRAHN ZBODAUMEAT | - 585 5,85 KIDSK ] 0
AVM B2 DURKAR 2.BCDRUM KAT 5.85 5,85 KIDSH 0 0
AVM B3 DUKKAN ZBOCRUM AT | - 13,16 13,16 KIOSK 1 ]
AVM B4 DUKKAN 2 BODRUM KAT | - 13,16 13,16 KIOSE 1 ]
AVM BS DUKKAN 2 BODRUM FAT | - 13,16 1318 KIOSK g ]
AVM B4 OOKKAN 2BODRUM FAT | - 13,18 318 RIOSK [ ]
AV &7 DURKAN 2 BODRUM KAT 1318 (ERL] KIOSK ] 0
AVM &8 DURKAN 2 BODRUM HAT | - 13,16 1318 KIOSK [ a
AV ] DURKAH 1BODRUM KAT | BG | sis07 673,64 CADOE CEFHEL] 85 57 0
AV 50 DURFAN 1BOORUMKAT | & 82,57 BLE7 CADDE CEPHEL] [ 0
AV 1] DURRKAN 1.BODRUM KAT | @ BE, 58 86,95 CADDE CEPHEL] a 0
AV ] CURRAN 1.BODRUM FAT | G 9571 109,68 CADDE CEPHEL] ] [
AV ) DURRAN 1BODRUMKAT | © A4, 44 843,97 CADCE CEPHEL] 238,53 o
AVM & DUKKAN 1TBODRUMEAT | © 28122 481,22 CADDE CEPHEL] ] 1]
AV 85 DUKKAN THOORUMKAT | G 1056 42 106,42 CADDE CEPHEL ] ]
AVM S DUEKAN TBODRUMKAT | G 7753 847,05 CADDE CEPHEL 211,15 ]
AV 5 DUEKAN 1BODRUMKAT | @ 31335 313,35 CADDE CEFHELI 0 0
AVM 88 DUKKAN 1BOORUM KAT | @ 108,87 146,18 CADDE CEPHEL 5731 ]
AVM EE DURFAN 1BODRUM KAT | GO 1631 161,86 CADDE CEPHEL 18,78 o
AN 100 DURRAN TBODRUM KAT | D 124,09 158,28 AV AVLU 6.2 ]
AN 101 DURKAN THOORUMKAT | D 50,07 87.54 AV AL Al 0
AV 102 DURKAN TBODRUMKAT | D 432,13 432,13 AV AL 0 ]
AV 103 DUREAN 1BOCRUMHAT | G 527,73 927.73 AV AVLL 0 [
AV 104 DUKKAN THOCRUMKAT | & 138,02 135,02 AV AVLU D 0
AV 105 BUREAN TBODRUMEAT | - 428,87 428,87 | KAT HOLL-AVM GIRIST o [{
AV 106 BURFAN T.BODRUMEAT | - 455,54 53208 |KATHOLO-AVM CGIRIGI] 7812 0
AVH 107 DUREAN TBODRUMEAT | - 237,04 237,08 | KAT AOLU-A VN GIRTS] ] o
AV 108 DUKFAN TEODRUM KAT | - 201,08 257,13 | AT HOLU-AVM GIRIST| 5604 D
AVE 109 DURKAN 1.BOORUM AT | - 124,98 124,88 KATHOLU ] 1]
AVM a0 DOKKAN 1.BODRUMKAT | - 112163 186,38 KATHOLU N D
AW 117 DUKKAN 1.BOCRUMEAT | - 435,02 2026.05 KAT HOLU 591,03 ]
AVM 12 DUKKAN 1BODRUMKAT | - 1316,56 1316,56 KATHOLO 0 o
AVM 113 DURKAN TBODRUMKAT | - 1308,08 1308.05 KAT HOLD [} 0
AV 114 DURKAN 1.BODRUM KAT 1034,52 034,52 KAT HOLU ] ]
AVM 115 GURKAN 1 BODRUM KAT 8482 1183 86 KATHOLD 345,45 ]
AV 118 DUKRAN 1.B0DRUM KAT | - 85.44 65,44 KAT HOLD [} o
AVM 17 DUKKAN 1BOORUM KAT | - 28,16 55,16 KAT HOLU 0 ]
AVM RRE] DUHKAN TEODRUMKAT | - 197,83 157,83 KAT HOLU o 1]
AVM e DURFAN TBODRUM AT | - 245,57 3474 KAT HOLO 107,47 ]
AVM 120 BOREAN TBODRUMKAT | - 25833 378,32 KAT HOLL 108,85 [i]
AN 2] DORKAN TBODRUMKAT | G-GO | 56312 667,43 | KATHOLU-MEYOAN | 104,31 1]
AVM 22 DOKKAN TBODRUMEAT | B 52,51 62,51 AVM AVLU ] [
AV 123 OUKKAN 1.BO0DRLMKEAT | 8 62,5 62,5 AV AVLU ] o
AVM 124 DUKKAN 1.B0DRUM KAT | - 55,08 55,05 KAT HOLU ] O
AVM 125 DUKKAN 1 BODRUM KAT | - 56,53 56,53 KAT HOLD 0 o
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AWM 128 CUKKAN 1 EODRUM KAT 108,31 106,31 EAT HOLU a [
AN 127 DEPOLUDDKKAN | 1 BODRUM KAT 438,84 485 84 KAT HOLL ] ]
BN 128 CLUKEAN 1 BRDRLUM KAT 235,93 236,53 KAT HOLU a ]
N 128 DEPODLL DUKEAN | 1 BEQORUM KAT i 470,58 470,59 KAT HOLLI 1] i
AW 130 DUKKAN 1.B00RUM KAT - 224,43 22443 KAT HOLD a o
A EEL DUKKAN 1 BODRUM KAT < 235.54 23554 KAT HOLD 1] ]
AN 132 DUKEAN 1 BDDRUM KAT E 50,28 50,29 RAT HOLO 1 ]
AU 133 DUK AN 1ED0RUM KAT | D 62.59 52,59 KAT HOLU-MEYDAN 1 0
AR 134 DUKKAN 1 BO0RUM KAT | - 501,49 50,45 AT HOLU 0 1
AU 135 DUKEAN 1BODAUMKAT | D 62,22 52,92 MEYDAN 0 1]
AWM 138 DUKKAN 1 BRODAUM KAT - 8,77 8,77 KIDSK [ 1]
AN 137 DUKKAN 1. BODAUM KAT 8,77 8,77 [ARED 1] 0
AN 138 DUKKAN 1. BODRLUM KAT . BI7 8,77 KIDEK [] 1]
AN 138 DUKKAN 1.BO0RUM KAT B 118,44 118,44 AV AVLU [] a
AN 140 DUKKAN 1 BODAUM KAT | B 111,66 111,86 AVM AVLU 1] 1
AV 141 DUKKAN 1.BODRUM KAT | @B 100,63 100,53 CADDE CERFHEL a ]
AV 1432 DLFKAN 1.BODAUM KAT | G 32 58 3258 CADDE CEPHEL] [] 0
AN 143 DUKKAN 1 BODAUM KAT | G-D 330,81 330,81 CADDE GEPHELI ] 0
ANV 144 DUKKAN 1BODAUM KAT | G-B 20,22 20.22 KIOSK 1] 3
AN 146 DR AN 1.B0DAUM KAT | &0 20,58 0,53 KIDEK 1] 0
AT 148 DUKKAN 1EQDAUM KAT | B 260,79 260,79 CADDE CEPHEL] 1] ]
AW 147 DUKKAN 1BODRUM KAT | & 2548 254,8 CADDE CEPHEL (] [
A 148 DORKAN 1 BODRUM KAT | &0 268,79 268,70 CADDE CEFHEL ] [1]
AV 148 DURKAN T.BODRUM KAT | G8 20,56 20,55 CADDE CEFPHEL] ] [
AV 150 DUKKAN 1 BODRUM KAT | GO 20,22 20,22 CADDE CEPHEL] ] 0
AV 151 DUHKAN T.EODRUM EAT | G-B 348,74 348,74 OADDE GEFHELI 1] ]
AV 152 DURKAR T BODRUM KAT | & 329,38 329,38 CADDE CEPHEL 1] [
AV 153 DURKAN 1.BODRUM EAT | GO 348 75 34875 CADDE CEPHEL] ] ]
AVM 154 DOKKAN ZEMIM EAT K-B-G 08,41 608,41 SME GIRISFOENZ [1] [i]
AV 155 DUKKAN ZEMIM KAT G 167,50 167,50 DENIZ ] ]
AVM 156 DUKKAN TEMIN KAT G 67.53 87.53 DENIZ & &
AN 157 DUKKAN ZEMIN KAT G 183,16 163,18 SME GIRIGFDENIZ 1] 1]
AVM 158 DUFFAN ZEMNEAT | KOG 134,03 134,03 SiTE GIRISLDENIZ 1] 1]
AV 153 DURKAN ZEMIM EAT -G 122,44 122,44 SIE GIRISFDENE 1] 0
AV 160 DUKKAN ZEMIN AT [ 119,86 112,88 SME GIRISFDENEZ 0 i
ANM 161 DUKKEAN ZEMIN KAT K-G 119,64 118,84 SiTE GIRISEDENE 7 0
AVM 162 DUKKAN TEMIM KAT K-5-G 263,51 263,51 SITE GIRIGFDENE 1] 1]
AVM 163 DUKKAN TEMIM KAT <] 477.42 47742 DENZ 1 1]
ENM 164 DUKKAN ZEMIM KAT G 185,44 165,44 CENE 0 ]
AV 165 DUKHAN ZEMIN KAT G-D 1638 163.8 DENE-AVIM AVLU [ 1]
AV 166 DUKKAN ZEMIM KAT 2] 161,56 161,56 AV AV [i] 1]
AV 187 DUKKAN ZEMIN KAT [5] 205.08 205,08 AVM AVLLI a 1]
AVM 168 DUKKAN ZEMIM KAT K-D 320,34 320,34 SITE Gls| a [F]
AVM 180 DURKAN ZENIN KAT ¥-B 118,84 118,94 SITE GIFIG] a 1]
AVM 170 DUVHAN FENIF KAT [ 50,68 50,58 SITE GIRIGI [] ]
AVM 71 DUKKAN ZEMI RAT _ |[B-GB-o 7.2 34772 TERAS 3] 0
AVM 172 DURFAN ZEMN RAT G-GO 165,08 185,08 TERAS 3] 1]
AVM 173 DUEKAN ZEMIN KA T 5] 170,62 170,82 TERAS ] a
AVM 174 DN ZENIN KAT [ 22617 236,47 TERAS ] ]
AV 175 DUKHAN PEMIN KAT = 207,15 207,15 TERAS ] 0
EVM 176 DUKFAN FEMIN WAT ] 167,01 167,01 TERAS 0 ]
BVM 177 DLRAN FEMIN BAT G-8 204,54 204,54 TERAS 0 0
BV 76 DURKAN ZEMIN KAT [ 58,18 6E,18 TERAS 0 0
AWM 174 DUKKAN Z=MIN KAT c 135,47 13547 TERAS 0 1]
VM 180 DUKKAN ZEMIN KAT G-D 136,21 136,21 TERAS [} 0
VM 181 DUREAN ZEMIN KAT 1] 234,34 224,34 TERAS 0 0
ENM 182 DUKKAN FEMIN KAT = 380,15 EELRL) HAT HOLL [ 0
AWM 163 DURKAN ZEMIN KAT - 337.63 337,83 HAT HOLD 0 0
AV 184 DUKKAN ZEMNKAT i 1024 1024 AT HOLD 0 0
AW 185 DOKKAN ZEMIN KAT - 101,07 107,07 AT HOLD 0 0
AN 186 DURKAN Z=MIN KAT 98,38 595,38 WATHOLD 0 i
AVM 187 DUKKAN ZEMIN KAT - 134,15 134,15 AT HOLU 1] 0
AVM 188 DURHKAN FEMIN KAT = 221,46 221,48 FATHOLD ] ]
BN [EE] DURHAN FEMIN HAT = 52,01 5201 HAT HOLU ] 1]
AV [EG] DURKAN FEMIN KAT = 58,44 88 44 FAT HOLL 1] ]
AV [E] DURKAN ZEMIN KAT - 89 45 9945 AT HOLD 1] 1]
AV 152 DURKAN ZEMI KAT - 103,57 103,57 KAT HOLLI ] 1]
AV 153 DURKAN ZEMIN KAT - 25,12 25,12 KAT HOLD [ 0
AV 194 DORKAN ZEMIN KAT = 465,72 465,72 KAT HOLL ] ]
AV 185 DUKKAN ZEMIN KAT B 217.63 217,53 TERAS 1] 0
AV 185 DUKKAN FEMIN KAT [£2:] 135,28 135,29 TERAS [ 0
A [CH DURKAN TEMIN AT G 127.21 127,81 TERAS [ [
AVM 158 DOFEAN ZEMIN KAT G 110,45 110,45 TERAS 0 0
AWM e DUREAN ZEMIN KAT G-G0 FETA 257,77 TERAS 0 0
AV 200 DUREAN ZEMIN KAT = 1548 1548 TERAS 0 i
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AN 0 DURFAN ZEWIN #AT G 20762 707,62 TERAS [ [
AV i CURKAN ZENIN AAT [ 72555 215,55 TEQAS 1] ]
RN ] DUKKAN ZEMIN HAT G 145,09 145,09 TERRS [ ]
A o DUKKAN ZEMIM HAT Gg 191,54 181,54 TERAS [} a
Wk 205 DUXKAN ZEMIN RAT El BE b5 5555 1ERAS i a
N Fli DUKKAN ZEMIN FAT i) 59,81 5361 SIE GG ] [F]
AVM 207 DUKKAN ZEMIH HAT [ 13152 121,52 SIME GIRIGI [ a
AN i) CUKKAN ZEMIM BAT 5] €5.58 5953 SITE QRIS 0 ]
Ah P DUKKAN ZEMIN HAT ] 107,55 107,55 SIE GRS i 3]
AK FAL) DOUKEAH ZEMIN KAT [ B B BB.ED EITE GIRIS! i ]
] an GURKAN TEMIN AT G BA,B5 BE.65 EME GRS i 0
AN FiF DUKEAN ZEMIN KAT HE 56,85 B8 B SITE GIRISH 0 [
A FEE] GURKAN ZEMIH KAT " 13075 130,76 SITE Q51 0 o
AN 214 DUKKAN ZEMIN KAT  KG0-H 13,18 13,18 KICSK a 1]
AN FiE DUKKAN ZEMINKAT _ FDE 13,08 13,18 FICEH ] ]
AN 218 DUKEAN ZEMINEAT  K-G-DE 13,16 13,18 Klosx 0 ]
AVM 217 DUBKAN ZEMIN KAT % 13,16 13,18 FIDGE 1 ]
A FIE) DLRKAN TEMINKAT W 13,16 13,18 FIDSK [ o
AN FiE DURFAN EMINKAT _KGDH 136 13,16 FIO5H [ ]
AWM 220 DURKAN ZEMINKAT  KGDH 1316 13,16 KIDSH [1] 1]
Ak 221 DUREAR ZEMINKAT _ R-GDHE 13,16 13,16 RIDSH [ 7
AN 222 DUREAN ZEMINFAT — KG- 1316 1316 KIDEK [1] 4
AN F7L] DRIKKAN ZEMINKAT | FeB 20596 336,59 DENZ [ 96,39
AuH 2 CHIRFAN ZEMINKAT | KDG| 34638 246,35 TERAS T 0
Al 35 OURRAN EQNFAT | K80 29634 6. TERAS [ 1
AN FoL] DUKKAN ZEMINEAT | KeDiG | 248,38 336,72 DENZ ] B33
AN 227 DHFREAN ZEMINKAT  F-G-O-H 235,35 235,35 DENIZ o 1]
DEPOLU DUKIGANG | 1 CEPOLL DURKAN | 1. B0O0RUM RAT Foa-DH 69295 5D, 6 MEYDAN ] [
| DZ POL DURKANE 1 DEFOLU DURMAN | 1. B00RUM KAT [0.G03 556,30 556,35 WMEYDAN ] T
DEPOLU DUKKANT| 1 DEFOLU DUKEAN | 1.500RUM RAT F-G 572,78 572,75 MEYDARN 0 0
DEFOLL DUKKANS | 1 DEPOLL DURMAMN | 1.BODORUM FKAT K-G—% 554,39 554,30 WMETDAN ] i
CURFAN- 1 DURKAN 1.B0O0RUM RAT |KOGB| 188,74 188,74 MEYDAN ] ]
CLIRFAN-2 1 DUKRAN 1 BODRUM HAT | K-G-8 | 6431 B4,21 METLRN 0 i)
URRANS 1 BLKKARN 1.BODRUM HAT F-G-DH 126,65 126,65 WETDAN 0 ]
COHEARA i DURKAN 1.BODAUM KAT |REBD| 3191 3181 WETCAR [ ]
CORFANG i DUKKARN 1TAOORUM KAT Fo-08 a0 72 240,77 WETDAN i 0
DURHAN-10 1 DUKIAN 1.BODAUM KAT WD 513,14 513,14 WETDAN 0 0
DUKREAN-11 1 DUKKAN 1LBODRLUM KAT k-G-DH 28072 250,73 MEY AN [i] [:]

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aylar Durumlara
iliiki Bilgiler
Yerinde yapilan incelemelerde taginmazlarin mimari projesi ile uyumlu oldukian goriimistiir.

4.6 Ruhsat_Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sawih imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Ahnmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S8z konusu tasinmazlar icin yeniden ruhsat alinmasimi gerektirecek herhangi bir durum
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar is yeri olarak kullamimaktadir,

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Damismanhlk A5

UDS Tammih r Esasi— Pozar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullamimasi gerekli
goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki kavramsal gerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi &zel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmig veya
azaltilmug bir tahmini fiyatr veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik J;!!Erﬁglfﬁigi:‘r-'b_i:. idegen.

= T A e
unsurunu kﬂpSEllTIEII. Emiiys B




& =

DEGERLEME EMLAKKONUT

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir variBin veya ylkimliligin de@erinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldufu duruma atifta
bulunur. Bu fivat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tamimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) "Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
ozg( olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve icinde bulundugu
kogullari baska bir tarihte degil sadece deferleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmig olmayan
bir alic) anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu alic,
var oldugunun kanitlanmas) veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan zivade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yilksek bir fiyat Sdemeyecektir. Varlifin
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir,

(e) “Istekli bir satic)” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhgin asi sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukanda amlan sartlara dahil degildir, clinkii istekli satici varsayimsal bir maliktir.

() “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yukseltmesine
vol acabilecek, &rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralaninda
belirli ve dzel bir iligki bulunmayan taraflar arasinda yapian bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.

(g} “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhgmn pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satimig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat: elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varhgin pazara gikartilma siresi sabit bir sire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterll sayida pazar
katihmaisimin dikkatini gekmesi igin yeterli sire taminmas) gerekliligidir. Pazara ¢kartiima zaman
degerleme tarihinden once gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticimin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazann durumu, varligin yapisi, dzellikler, fiili ve potansiyel kullammilan
hakkinda makul olcilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar acisindan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fivatlanin diistiigii bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemier
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar 0 anda mevcut en iyl pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

{i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.
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A Pazar degeri kavram, katlimcilorin dzglr oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir, Bir pazar cok
sayida ahc ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katiimcisindan olusabilic. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar deferi onun en verimli ve en iyi kullamimim yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiiksek diizeyde
kullammudir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varligin meveut kullaniminin devami ya da alternatif bagka
bir kullarum olabilir. Bu, bir pazar katiimecisin varlik icin teklif edecegi fivati hesaplarken varlik iin
planladig kullamima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerfeme amacr ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yéntemiler kullaniiabilir. Pazar yaklagimi tamm olarak
pazardan tdretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katthmeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullamilmast gerexli gdrilmektedir.
Maliyet yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhgn
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdrilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varfik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamlan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gereklf gdriilmektedir,

A Pazar degeri bir varligm, pazardaki diger ahialarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alicr igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligm fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydifindan, buna benzer tim deger unsurlannin goz ardi edilmesini
gerektirmektedir,

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varlikiarmin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agklanan {ic yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlann tumd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerieme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel deferleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

Bir varhiga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmas: soz konusu degildir. Segim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

{a) degerleme gérevinin kosullari ve amaci ile beliflenen uygun deger esas(larhi ve varsayilan
kullanim{lar)i, (b} olasi degerleme yaklasimlanimin ve yéntemlerinin giicll ve zayif yonleri, (c) her bir
yantemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katilimailar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yontemler
bakimindan uyguniugu, (d) yontem(ler)in uygulanmas) igin gereken glivenilir bilginin meveudiyeti.
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5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklagimi varli§in, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer} varliklarla
karsilastirlmasi suretiyle gisterge niteligindeki degerin belirflendigi yaklagim ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir: (a} degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmi olmas, (b) degerleme konusu varbgin veya buna dnemli diglide benzerlik tasiyan
varhiklanin aktif olarak lslem gormesi ve/veya (c) nemli dlglde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
vefveya glincel gdzlemlenebilir islemlerin s&z konusu almast.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli élgiide benzeriyle iligkili olmamast halinde,
dederfemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir variiklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmall
analize dayal dizeltme yapiimasina genelde ihtivac duyulacaktir, Bu diizeltmelerin makul olmas| ve
dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekeeleri ile nasil sayisallastinidiklarina raporlarinda
ver vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastinlabilir varhklardan elde edilen
pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satilik Dikkan]: Degerleme konusu tasinmazlann bulundugu bolgede Ankara Caddesi cepheli
ve 390m?2 kullarim alanh dilkkan 32.000.000 TL bedel ile pazarlkl olarak satiliktir,

iIgilisi: 0532 246 13 d09

Emsal 2 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede Ankara Caddesi cepheli
ve 450m2 kullanim alanh ditkkan 16.000.000 TL bedel ile pazarhikh olarak satiliktir,

ligilisi: 0533 042 31 51

Emsal 3 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede Egemenlik Bulvan
cepheli ve 120m2 kullamm alanh diikkan 9.500.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir,

Ilgilisi: 0534 782 87 53

Emsal 4 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazlanin bulundugu bolgede Egemenlik Bulvar
cepheli ve 200m2 kullanim alanh dikkan 7.500.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir,

ilgilisi: 0216 352 70 70

EMSAL DOZELTME TABLOSU SATILIK DOKKAN
fgarik Emsall Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alan: (m3) 300,00m? 450,00m3 120,00m* 200,00m?
Batig fiyah 32.000.000 7L | 16.000.000TL | 5.500.000TL | 7.500.000TL
m? birim fiyat B2.051TL 35.556 TL 70.167 TL 37.500 TL
Pazarik 5% - 50 - 5% - 5%
Konum gerefiyasi 0% - 0% + 0% + 0% +
Kutlanim alam serefiyaesi 0% = 0% = 0% - %o +
Yam Kalitesi Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +
tndirgenmig birim fiyst 77.943 TL 33.778TL 75,208 TL 35,825 TL
Ortalama Birim fiyat 55.640TL/m*
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A HKullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degferlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligimi Gisteren Krokiler

A Emsallerin_ Nasil Dikkate Alndigina iliskin aynntih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bblgede yapilan arastirmada satiik ve kiralik ditkkan emsallerine
ulasilmis olup, emsallerin konumilari krokide gosterilmistir. Emsallerin satis degerleri; konum, alan,
icyap kalitesi vb. ozelliklere gore degismektedir.

Yukarida yer alan emsaller bolgedeki cadde ve bulvar cepheli dikkanlar olup degerleme konusu
taginmazlar emsallere gore konum bakimindan gok daha farkl nitelikte avm igerisinde konumludur.
Degerleme konusu tasinmazlarin kendi iclerinde konum bakimindan serefiye farklihklar bulunmakta
olup emsaller izerinden serefiye diizeltmesi yapilmamistir. Tasimazlar igin ortalama bir birim deger
belirlenmis olup ayrica serefiye calismasi yapilarak taginmazlara deger takdir edilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulagilan Sonug

Degerlemeye konu taginmazlann kat, konum, kullanim alam vb, durumlarn dikkate alimarak yukanda
belirtilen birim degerlere istinaden yapilan aragtirmalar sonucunda toplamda 1.700.000.000,00TL
deger takdir edilmistir.

Degerleme detay ekler kisminda tablo olarak verilmistir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi

A Malivet Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme licin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadike¢a, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla Sdeme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir, Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarimin diigdlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gbrillmektedir: (a) katlimaolarin degerleme konusu
varlikla @nemli olgide aymi faydaya sahip bir varli@ yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katihmailarin degerleme konusu varhig bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim Sdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklagimim veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya [¢) kullarlan deger esasinin temel olarak ikame defieri drneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash {c maliyet yaklagim yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin egdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. {b) yeniden iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varliin
aymisimin Gretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yantemi: varlidin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

56z konusu tasinmazlar kat miilkiyetli olmas: sebebiyle arsa degeri tespiti yaplmamistir,

A Yap Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlanin degerlemesi emsal karsilastirma ve gelir yontemi ile hesaplanmig olup
maliyet hesabi yapilmamistir.

5.3 Gelir Yaklasimi

Met K

A Gelir Yaklagimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullamima Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekieki nakit akislarinin tek hir carl degere
déniistiirdlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhign degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlaml agirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

{a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihimcinin goziyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmass,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmast.

urumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S




' =

KURUMSAL
DEGERLEME EMLAK KONUT

- Indirgenmis Nakit Akislan (INA) Yéntemi:

INA yénterninde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfigin bugiinka
degerivle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimektedir. Uzun dmiirli veya sonsuz dmiirlii varbiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varlign
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullandarak
hesaplanabilir, INA yBnteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit alagi tiriiniin segilmesi
(Brnegin, vergi 8ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit aluslarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
stirenin varsa belirlenmesi, (c) stz konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadigimin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lizere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yé&ntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yéntemdir.
Gayrimenkulin o dénem icin (yil) liretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul pivasasi kosullarina géire
olusan bir kapitalizasyon oramina bélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon aran,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. TGm kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig efektif briit gelir sonrasinda da efelktif briit
gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan arindinlmasi ile net faalivet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

» Taplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Difer Varsayimlar

56z konusu taginmazlar halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miillk olmamasi sebebiyle herhangi
bir nakit akisi olusmamaktadir. Bu sebeple degerleme nakit akisi tespiti yapilmamistir.

a indirgeme‘fislmntu Oraninin Nasil Hesaplandigma Il‘lgkin Ayrintili Actklama ve Gerekceler

Degerlerme Pazar yaklasimi yontemi ile tespit edilmis olup indirgeme/iskonto orami tespitine yonelik
bir calisma yapilmamistir,

A Gelir Yakiasimi lle Ulasilan Sonug
Tasinmazin degeri Pazar yaklagimi esasina gore belirlenmig olup gelir yaklagimi kullamlmamigtir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
& Takdir Edilen Kira Degerleri
Rapora konu tasinmazlar icin kira deger cahsmasi yapilmamistir,

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihg Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlarn

Taginmazlann bulundugu il genelinde ve dzellikle konumlandig bolgede kat karsiligi oranlarinin %55-
%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasirm oranlarinin ise %30-%40 oranlannda gerceklesebileceg
@in gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alanimn bilyGklGgid, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak

projenin nitelifi ve konumu gibi etkenlere gire degiskenlik gostermektedir. G T
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6.
6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Soz konusu taginmazlar kat milkiyetli olup proje gelistirme galismasi yapilmamustir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
Séz konusu tasinmazlarin mevcut durumunun en etkin ve verimli kullanim sekli oldugu kanaatine
varilmistir.

& Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Stz konusu tasinmazlar kat malkiyeth bagimsiz bélimler olup bélinmis kisim degerleme analizi
yapilmamistir,

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkli Degerleme Y&ntemleri ile Analiz_Sonuclannin_Uyumlastinimas ve Bu Amacla lzlenen
Metotlann ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Rapora konu tasinmazlar dikkan niteliklidir. Taginmazlarin kullamm sekli ve amac vb. her tirli
etkenler degerlemede dikkate alinmigtir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme
yapilirken taginmazin deger olusumu Pazar yaklagimi yontemi esasina gre belirlenmistir.  Gelir
vaklasimi ve maliyet yaklasimi kullamimarmstir.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raperda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekeeleri
Degerleme calismasi igin gerekli tdm asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

Yasal Gerekleri Verine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadi Hakkinda Goriis

llgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmazlar i¢in alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmistdr,
Degerleme tarihl itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinitmistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Konu tasinmazlar dizerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 bélimiinde agiklanmistir,

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide FEtkileyecek Nitelikte Herhangi  Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir simirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa veya arazi degildir, parsel Uzerinde rapor igerisinde bilgileri detayl
sekilde verilen iskan belgesi alinmis, bagimsiz béliimlere ayrilmis isyeri ve dikkan nitelikli tasinmaz
bulunmaktadir,

6.7 Degerleme Konusu st Hakk veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinm

Met Kurumsal Gayrimenlkul Degerleme ve Danismanhk A5,

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakk veya devre milk hakk degildir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfdye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis lle Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigh Hakkinda Gariis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklar igin 11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig''nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasinin {b) bendi "(Degisik:RG-2/1/2012-30643) Portfoylerine
alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
millkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kigilerle birlikte
ortakhga ait olan otel, ahgveris merkezi, is merkezi, hastane, ticarl depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamarminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmas: halinde,
anilan yapwya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Aynica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih
Imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer
alan yapi kullanma izninin alinmiy olmas: sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” geregi
tasinmazlarin tapudaki nitelikleriyle GYO portfoyiinde bina olarak bulunmasina engel bir durum
bulunmamaktadir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmamnin Sonug Climlesi
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.5. nin talebi tzerine; Istanbul ili, Kartal licesi,
Cavusoglu Mahallesi, 9051 Ada — 1 Parselde konumlu rapor igerisinde tapu bilgileri verilen 238 adet
‘dilkkan” nitelikli tasinmazlara ait piyasa degerinin tespitine yénelik SPK meviuat) kapsaminda asgari
unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmistir.

Tarafimizca igleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlann Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapimin ve ic mekdnlann
ozellikleri, kullamm amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alami, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi
ile bilgesindeki merkezi kanumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim
ve cevre dzellikleri, meveut ekonomik sartlar gibi tim faktdrler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alic bulup bulamayacagl, bulmasi halinde nispet derecesi gibl kiymet yiikseltici ve kiymet
dusiirticti miispet menfi tim faktorler goz onlnde bulundurularak yapirmistir,
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglarranlaml sekilde neticelenmistir,

Tasinmazlarin bulundufu bolge ve konumlandig lokasyon ozelinde, kullamim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle pazar yaklasimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Baylelikle;

Taginmazlarin degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen
toplam piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 1.700.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Bir Milyar Yedi Yiiz Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahif Toplam Satis Dederi: 2.006.000.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yaneliktir.
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayn tutulamaoz,
Dedgerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:18,6983 TL dir.

s L

Burak BARIS Raci Gékcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 404622 5PK Lisans Mo: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir,

Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Raporun kenusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel highir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgill taraflarla ilgili hichir &nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis ocldugumuz hizmet karsili@ Gcret, raporun herhangi bir bélimine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve perfoermans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapimigtir,

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistivilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak raparlanmistir.

= is bu rapor, miisteri talebine ézel olarak haurlanmustir. ligilisi ve hazirlanis amac disinda
3.sahuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Iskdn Belgeleri

4 Uydu, Konum ve CBS Goriintileri

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A5
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